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1. INTRODUÇÃO 

 
Visa o presente Parecer, atendendo à solicitação da empresa COOPERATIVA DE CREDITO DE 
LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO LTDA – SICOOB CREDICOPA – CNPJ: 71.297.899/0004-47, 
determinar o valor de mercado atualizado de 01 Imóvel, nesta cidade, na Alameda 
Mediterrâneo N⁰80 – Loteamento Fechado Santa Paula Royal Park Residence, Bairro Jardim 
Inconfidência em Uberlândia-MG,  constituído por 01 Imóvel(Casa Residencial), com todas as 
suas benfeitorias, instalações e pertences, objeto deste PTAM – Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica. 
Este Laudo de Avaliação atende a todos os requisitos da Lei nº. 6.530/78, que regulamenta a 
profissão de Corretor de Imóveis, e a Resolução nº 1.066/2.007 do COFECI – Conselho Federal 
dos Corretores de Imóveis. A avaliação obedece aos critérios mercadológicos da Norma 
Brasileira da ABNT - NBR 14.653 – 2 – Avaliação de Imóveis Urbanos. 
O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI – CONSELHO FEDERAL DE 
CORRETORES DE IMÓVEIS, e do IBAPE – INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 
ENGENHARIA. 
 

2. OBJETIVO 

 
O objetivo do laudo é a determinação técnica do Valor de Mercado de 01 Imóvel situado em 
Uberlândia (MG), na Alameda Mediterrâneo N⁰80 – Loteamento fechado Santa Paula Royal 
Park Residence, 211 – Bairro Jardim Inconfidência, com todas suas benfeitorias, instalações e 
pertences existentes, com área de Terreno de 332,40m² e área construída segundo 
documentação fornecida pela parte contratante de 251,90m², para Atualização de Valor de 
Mercado. 
 

 

3. PROPRIETÁRIA DO IMÓVEL 

 
O Proprietário do Imóvel é, COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO 
LTDA – SICOOB CREDICOPA – CNPJ: 71.297.899/0001-02, conforme documentação fornecida 
pela Contratante. 
 
 

4. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
 

Matrícula: 109.497 – 1° CRI Uberlândia - MG LIVRO 2 – REGISTRO GERAL 

Área do Terreno 332,40m² 

Área Construída 251,90m² 



   

 
Condomínio Royal Park Residence – Uberlândia (MG) 
 
Localizado na Avenida Geraldo Abrão, no bairro Jardim Inconfidência, setor Sul de 
Uberlândia, o Royal Park Residence é um condomínio de casas de alto padrão que 
oferece infraestrutura moderna e segurança residencial. 
 
Características gerais: 
 • Tipologia das unidades: casas com 190 a 310 m² de área construída, com 3 
a 4 quartos, entre 3 a 4 suítes, além de 2 a 4 vagas de garagem, dependendo do 
modelo. 
 • Infraestrutura interna: 
 • Portaria 24 h e monitoramento eletrônico garantindo segurança contínua. 
 • Água, esgoto e aquecimento elétrico instalados nas casas. 
 • Acessibilidade com rampas e vagas adaptadas. 
 • Lazer e convivência: 
 • Salão de festas, quadra poliesportiva, churrasqueira e playground em 
área comum. 
 • Jardins e áreas verdes integradas ao projeto do condomínio. 
 
Diferenciais e percepção no mercado: 
 • O condomínio apresenta como diferenciais a segurança reforçada, 
infraestrutura de lazer completa e acabamentos modernos nas unidades. 
 
Bairro: Jardim Inconfidência (Royal Park integrado) 
 
O Jardim Inconfidência, onde está inserido o Royal Park, faz parte da Zona Sul de 
Uberlândia, região valorizada e com excelente infraestrutura urbana. 
 
Perfil urbano e infraestrutura: 
 • É uma região predominantemente residencial com condomínios de 
médio e alto padrão, integrando-se a loteamentos consolidados. 
 • Possui vias principais de acesso, transporte público e oferta de serviços 
próximos — tais como supermercados, escolas, clínicas e comércio local. 
 
Contexto da Zona Sul: 
 • A Zona Sul de Uberlândia é composta por bairros importantes  
destacando-se pelo equilíbrio entre moradia, comércio e serviços públicos. 
 
Importância e conveniência: 
 • O bairro faz parte de uma região de fácil conexão com os principais 
corredores da cidade, e com perfil familiar e planejado. 



   

5. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 
   
 

 



   

 

 



   

 

 



   

 

 



   

 

 



   

 

 



   

                                                          CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR 
 
Certifico nos termos do art. 19, § 1* da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que a presente 
cópia é reprodução fiel da matrícula n° 104.310. O referido é verdade, dá fé.  

Uberlândia, 29 de Julho de 2025. 
 
 

6. SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 

 
  

Não foram realizadas pesquisas para atestar a situação legal do Imóvel, por não 
ser o objetivo deste laudo. 
 
 

7. VISTORIA DO IMÓVEL – MÉTODO DE AVALIAÇÃO – CARACTERIZAÇÃO DO BAIRRO 

 
A vistoria do imóvel foi realizada no dia 04/08/2025, às 13:40h. 
 
Neste Parecer Avaliatório estão sendo usados o Método Comparativo de Dados de Mercado – 
MCDDM, que é o método indicado pela Norma para a referida Avaliação. 
 
O Bairro Jardim Inconfidência possui ruas pavimentadas, meio-fio, calçadas, energia elétrica, 
água, rede de esgoto, rede de água pluvial, entrega postal, linhas de ônibus e telefonia. 
 
 

8. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 
Justificativa para Utilização de Amostras Complementares 
 
No levantamento de dados de mercado realizado para a avaliação do imóvel situado no 
Condomínio Royal Park, em Uberlândia/MG, identificaram-se apenas duas amostras de 
terrenos disponíveis no próprio empreendimento, sendo as duas primeiras amostras do 
quadro a seguir, número considerado insuficiente para uma análise comparativa 
representativa e estatisticamente consistente. 
 
Com vistas a complementar a amostragem e assegurar maior confiabilidade aos 
resultados, foram incluídos na pesquisa lotes disponíveis no Condomínio Vila Real 
Exclusive, localizado em área imediatamente adjacente ao Royal Park(Ao lado), 
possuindo características físicas, urbanísticas e mercadológicas equivalentes. 
 



   

Ambos os condomínios são empreendimentos horizontais fechados, dotados de 
infraestrutura completa (portaria com controle de acesso, segurança 24 horas, vias 
internas pavimentadas, rede elétrica e hidráulica subterrânea, iluminação, paisagismo e 
áreas de lazer), padrão construtivo semelhante e destinados ao mesmo segmento de 
mercado, atendendo a público-alvo de perfil socioeconômico equivalente. 
Considerando a similaridade de tipologia, padrão e potencial construtivo, as amostras 
oriundas do Condomínio Vila Real Exclusive são tecnicamente adequadas para utilização 
como dados substitutos, nos termos do método comparativo direto de dados de 
mercado, atendendo ao disposto na ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens – Parte 2: 
Imóveis Urbanos, que admite o uso de amostras de imóveis comparáveis, desde que 
justificadas e compatibilizadas com o objeto da avaliação. 
 
QUADRO DE AMOSTRAS DE TERRENOS: 

F.O. = Fator Oferta    -    F.L. = Fator Localização   -   H = Homogeneização 
 
 

MÉDIA DE VALORES DE TERRENOS POR METRO 
QUADRADO – R$ 1.553,60 

 
 
 
 
 
 
 

   

Nº Terreno Valor R$ F. O. F. L. H m² R$/m² Fonte 

01 Terreno 485.000,00 0,90 1,10 480.150,00 346,80   1.384,51 Arantes 

02 Terreno 498.600,00 0,90 1,10 493.614,00 332,40 1.485,00 LB Imóveis  

03 Terreno 787.757,77 0,90 1,10 779.880,19 440,44 1.770,68 Arez Vila Real 
Exclusive 

04 Terreno 1.792.955,21 0,90 1,10 1.775.025,66 1.240 1.431,39 Arez Vila Real 
Exclusive 

05 Terreno 754.737,98 0,90 1,10 747.190,60 440,44 1.696,46 Arez Vila Real 
Exclusive 



   

 
TABELA VILA REAL EXCLUSIVE  
 
 

 
 
 
 
 
 
 



   

TABELA CUB/M²  

 



   

Justificativa Técnica para Aplicação de Acréscimo ao CUB/m² – R1-A 
 
Base de Referência Utilizada 
Para efeito de cálculo do custo unitário de construção do imóvel avaliado, adotou-se o 
CUB/m² – Projeto-Padrão Residencial R1-A (padrão alto), divulgado pelo Sinduscon-
MG, com referência no mês de julho de 2025, cujo valor é de R$ 3.527,18. 
 
Ajuste Aplicado: +10% sobre o CUB/m² 
Considerando que: 
 1. O Projeto-Padrão R1-A, conforme definido pela ABNT NBR 12721:2006, 
representa um modelo genérico de residência unifamiliar de padrão alto, mas com 
limitações na abrangência de custos relevantes para imóveis de padrão superior; 
 2. O valor do CUB não contempla itens como: 
 • fundações específicas (estudo geotécnico), 
 • projetos complementares (arquitetônico, estrutural, hidrossanitário, 
elétrico, incêndio), 
 • urbanização interna e externa, 
 • paisagismo, automação, mobiliário fixo, 
 • acabamentos de alto luxo ou soluções sustentáveis (painéis solares, 
sistemas de reuso etc.), 
 • áreas de lazer diferenciadas ou personalizadas, 
 • taxa de BDI (Bonificação e Despesas Indiretas); 
 3. O imóvel em questão apresenta um padrão construtivo e acabamento 
visivelmente superior ao do projeto-padrão R1-A, evidenciado por materiais de alto 
desempenho, soluções técnicas exclusivas e infraestrutura diferenciada; 
 4. A ABNT NBR 14653-1 e NBR 14653-2 permitem, dentro das boas práticas 
de avaliação, o uso de fatores de correção fundamentados para adaptar o valor-base às 
reais condições do imóvel avaliado; 
 5. Pesquisas acadêmicas e profissionais sobre avaliação de custo de obras 
apontam que a variação entre estimativas baseadas no CUB e orçamentos analíticos 
pode variar entre 6% e 15%, a depender do grau de personalização e sofisticação da 
construção (REASE, 2021; Revista Multisertão, 2022); 
 
Dessa forma, justifica-se tecnicamente a aplicação de um fator de majoração de +10% 
sobre o valor do CUB/m² do projeto-padrão R1-A, resultando em: 
 
R$ 3.527,18 + 10% = R$ 3.879,90/m² 
 

Este valor representa de forma mais fidedigna o custo estimado por metro 
quadrado do imóvel avaliado, considerando seu real padrão construtivo, 
adequando a avaliação às diretrizes técnicas estabelecidas pelas normas da ABNT e 
aos princípios da engenharia de avaliações. 



   

                           VALOR DO TERRENO = ÁREA TERRENO x MÉDIA VALOR TERRENOS 
 

VALOR DO TERRENO = 332,40m² x R$ 1.553,60 = R$ 516.416,64 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 516.416,64 
 

VALOR DA ÁREA CONSTRUÍDA = ÁREA CONSTRUÍDA X MÉDIA VALOR M² CUB MG 
 

VALOR DA ÁREA CONSTRUÍDA = 251,90m² x R$ 3.879,90(CUSTO MÉDIO M² CUB-MG)  =  
R$ 977.346,81 

 

VALOR DA ÁREA CONSTRUÍDA = R$ 977.346,81   
 

VALOR DO IMÓVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA ÁREA CONSTRUÍDA 
 

VALOR DO IMÓVEL = R$ 516.416,64 + R$ 977.346,81 = R$ 1.493.763,45 
 

 VALOR DO IMÓVEL = R$ 1.493.763,45 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

9. CONCLUSÃO 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL É ESTIMADO EM: 

R$ 1.493.763,28  
(UM MILHÃO QUATROCENTOS E NOVENTA E TRÊS MIL E SETECENTOS E 

SESSENTA E TRÊS REAIS E VINTE E OITO CENTAVOS) 
 

VALOR  MÉDIO  MERCADO  IMÓVEL  (VMMI) =  R$ 1.493.763,45 

              VALOR  MÉDIO  VENDA  FORÇADA  (VMVF)  =  R$  1.419.075,28  



   

 

10. ENCERRAMENTO 

 
 
O presente PTAM - Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica  é  composto  de 16 páginas, 
todas de um lado só, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta última. 
 
 

11. ANEXOS 

 
 
▪ FOTOS DO IMÓVEL E LOCALIZAÇÃO PELO GOOGLE MAPS 
 
▪ AMOSTRAS DE MERCADO 
 
▪ SELO CERTIFICADO DIGITAL COFECI 
 
▪CERTIFICADO DO AVALIADOR 
 
 
 
EMPRESA RESPONSÁVEL: 
 
 

NOME:  MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS  -  
CRECI PJ MG- 5.834    
CNAI DO AVALIADOR: 36.650  

CNPJ: 29.941.729/0001-44 CRECI DO AVALIADOR:  MG-30.718  

LOCAL: UBERLÂNDIA (MG) DATA:  05/08/2025 
 

 
 
 
 

_____________________________________________________ 
MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. 

 
 
 
 



   

FOTOS DO IMÓVEL: 
 

 
 
 
 

 



   

 

 
 
 

 

 
 
 



   

 
 
 

 

 
 



   

 
LOCALIZAÇÃO GOOGLE MAPS: 
 
 

 



   

 
AMOSTRAS DE MERCADO: 
   
                       

 
 



   

 
 

 
 



   

SELO DIGITAL COFECI-CNAI DO AVALIADOR 
 
 

 



   

 
CERTIFICADO DO AVALIADOR: 
 
 

 

O Conselho Federal de Corretores de Imóveis certifica que o Corretor de Imóveis Nº 36650

Abraao Marcos Rosa Soares
inscrito em 25/06/2015 no CRECI 4ª Região/MG sob o n° 30.718 está registrado no 

CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIÁRIOS e habilitado, na forma da 
Resolução COFECI nº 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI nº 001/2011, a emitir

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

Brasília (DF), 26 de novembro de 2021.

Habilitação Profissional:
Técnico em Transações Imobiliárias
Certificado de Avaliação Expedido por:
CRECI  4ª REGIÃO/MG

Registro válido por três anos a partir da data de emissão acima.
Chave de Autenticação: 87b640fded0384e6edb187f9421b84565385f015
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